Krobia, dnia 13 marca 2023 r.
WIGP.6730.19.2022.PP

DECYZJA
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 4 ust. 2 pkt. 2 i art. 60 ust. 1 i la oraz art. 53 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
503 ze zm.) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania
administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2000 ze zm.), a takze przepiséw Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zm.) oraz przepisow
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz
w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164, poz. 1589), po rozpatrzeniu wniosku
zlozonego w dniu 21 kwietnia 2022 r., w imieniu MB SUN 2 Sp. z 0.0., ul. Tumska 4/2, 02-430
Warszawa przez pelnomocnika

po uchyleniu decyzji Burmistrza Krobi WIGP.6730.19.2022.PP z dnia 1 czerwca 2022 r. przez
Wojewoédzki Sad Administracyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 1 grudnia 2022 r., sygn. Akt II

SA/Po 554/22

ustalam
na rzecz MB SUN 2 Sp. z o.o.
nastepujgce warunki zabudowy
na czeSci dzialki o numerze ewidencyjnym 157/17
polozonej w obrebie geodezyjnym Kuczyna
dla budowy wolnostojgcej farmy fotowoltaicznej ,,Krobia 2” o mocy do 4 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszaca zapewniajaca poprawng prace oraz zabezpieczajgcg mienie.

1. Rodzaj inwestycji i lokalizacja: budowa wolnostojacej farmy fotowoltaicznej ,,Krobia 2”
o mocy do 4 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacg zapewniajacg poprawng prace oraz
zabezpieczajacg mienie skladajacej sie z: konstrukcji montazowej wolnostojgcej, modutdéw
fotowoltaicznych, stacji transformatorowych SN/nN z transformatorem, magazyndéw energii,
inwerteréw (falownikow), string-boxow, przewodow elektrycznych i linii energetycznych,
systemu monitoringu — ochrony oraz parametréw pracy farmy fotowoltaicznej wraz
z masztami monitoringu, masztow monitoringu, ogrodzenia, instalacji odgromowej, instalacji
oswietleniowej, drég wewnetrznych i placow manewrowych wedlug potrzeb na terenie
czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 157/17, polozonej w obrebie Kuczyna, gmina
Krobia.

2. Ustalenia dotyczace funkcji zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) wustala si¢ strukture funkcjonalng czesci dziatki objetej decyzjg jako teren instalacji
odnawialnego Zrddla energii — oznaczony na zatgczniku graficznym symbolem OZE;
2) obecny stan zagospodarowania czesci dzialki objetej decyzja: obszar niezabudowany,

pozostajgcy w uzytkowaniu rolnym.



3. Ustalenia dotyczace warunkéw i wymagai ksztaltowania ladu przestrzennego:

1) wyznacza sie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od strony drogi wojewddzkiej KD 434
oraz nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od strony drogi wewnetrznej, wzdluz tych
drog — zgodnie z zalacznikiem graficznym; od pozostatych granic nalezy zachowac
odleglosci zgodne z przepisami odrgbnymi, w tym zgodne z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 1., poz. 1225.);

2) wyznacza sie pasy technologiczne wzdluz projektowanych i istniejgcych linii
elektroenergetycznych dystrybucyjnych, w poziomie nie mniejsze niz dla linii
napowietrznych SN — 14m (po 7 m po kazdej ze stron od osi linii); utworzenie paséw
technologicznych wzdluz linii nie powoduje wylaczenia terenu z zagospodarowania,
jedynie moze wprowadza¢ ewentualne obostrzenia.

Lokalizacja paneli fotowoltaicznych wraz z osprzgtem powinna by¢ taka, aby zachowac
odlegloé¢ poziomg co najmniej 3 od skrajnego przewodu roboczego linii 15 kV.
Usuniecie ewentualnych kolizji wynikajacych z planowanych zmian zagospodarowania
przestrzennego terenu z istniejgcy siecig dystrybucyjng energii elektrycznej i/lub
infrastruktura techniczng lub infrastrukturg teletechniczng bedgcg na majatku ENEA
Operator jest mozliwe na zasadach okreslonych przez wlasciciela sieci kosztem i
staraniem wnioskodawcy, ktéremu infrastruktura elektroenergetyczna koliduje.

Przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe Inwestor obiektu zobowigzany jest
uzyskaé pozytywne uzgodnienie planu zagospodarowania w ENEA Operator Sp. z 0.0.

3) planowang farme fotowoltaiczng wraz z infrastruktura towarzyszaca lokalizowac
wylgcznie w granicach terenu instalacji odnawialnego srodla energii — zgodnie
zalgcznikiem graficznym;

4) lgczna powierzchnia elektrowni fotowoltaicznej (teren ogrodzony) — do 28 000 m?

5). powierzchnia zabudowy zajeta pod farme fotowoltaiczng wraz z infrastrukturg
towarzyszacg (powierzchnia pod panelami, drogami  dojazdowymi, placami
serwisowymi, stacjami transformatorowymi i inng infrastruktura) — do 16 000 m?

6) liczba modutéw fotowoltaicznych —do 14 000 sztuk;

7) liczba stacji transformatorowych z transformatorem — do 4 sztuk;

8) liczba magazyndw energii — do 4 sztuk;

9) powierzchnia zabudowy kazdej stacji transformatorowej z transformatorem — max
35 m?;

10) powierzchnia zabudowy kazdego magazynu energii — max 40 m?;

11) szeroko$¢ elewacji frontowej kazdej stacji transformatorowej z transformatorem — max
7,0 m;

12) szerokos¢ elewacji frontowej kazdego magazynu energii — max 14,0 m;

13) wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej kazdej stacji transformatorowej z
transformatorem — max 4,0 m;

14) wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej kazdego magazynu energii — max 3,0 m;

15) wysoko$¢ do kalenicy lub najwyzszego punktu kazde] stacji transformatorowej z
transformatorem — max 4,0 m;

16) wysoko$¢ do kalenicy lub najwyzszego punktu kazdego magazynu energii — max 3,0 m;

17) geometria dachu kazdej stacji transformatorowej z transformatorem — plaski,
o nachyleniu do 12°

18) geometria dachu kazdego magazynu energii — plaski, o nachyleniu do 12°;

19) moc farmy fotowoltaicznej — do 4 MW;

20) wysoko$é konstrukeji wsporczej wraz z zamontowanymi modulami fotowoltaicznymi —
do 5 m;

21) wysoko$¢ ogrodzenia — do 2,5 m;



22) udzial powierzchni biologicznie czynnej w ogdlnej powierzchni terenu instalacji

odnawialnego zrédla energii nie moze byé nizszy niz 30%.

. Ustalenia dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

)

2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

9)

cze$¢ dzialki o numerze ewidencyjnym 157/17 stanowi grunty orne, oznaczone
symbolem RIVa — zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
1 lesnych (tj. Dz. U. z 2022r., poz. 2409) teren przeznaczony pod instalacje
odnawialnego Zrédla energii nie wymaga uzyskania zgody na zmiane¢ przeznaczenia na
cele nierolnicze;
na terenie objetym decyzjg dopuszcza sie lokalizacje inwestycji mogacej potencjalnie
znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, o ktorej mowa w § 3 ust. 1 pkt 54
litt b Rozporzadzenia Rady Ministtéw z dnia 10 wrzesnia 2019t w sprawie
przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2019r.,
poz. 1839);
inwestycje realizowa¢ zgodnie z decyzjg o srodowiskowych uwarunkowaniach
zgody na realizacje przedsigwziecia polegajacego na: ,,Budowie wolnostojgcej farmy
fotowoltaicznej ,,Krobia 2” o mocy do 4 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca
zapewniajgcg poprawng prac¢ oraz zabezpieczajaca mienie na dzialce ewidencyjnej
nr 157/17, obreb Kuczyna” (WIGP.6220.23.2021.0S z dnia 4 kwietnia 2022 r.);
nie istniejg potrzeby ochrony $rodowiska, o ktérych mowa w szczegblnosci w art. 73
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1973 ze zm.);
nie wystgpuja ustalenia planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych,
rezerwatow przyrody i parkéw krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony
przyrody, o ktérych mowa w przepisach odrebnych o ochronie przyrody;
zakazuje si¢ przeksztalcen powierzchni ziemi, zaklécajacych naturalng rzezbe terenu,
zakazuje si¢ odprowadza¢ nieczysto$ci ptynne do gruntu;
z uwagi na wystepowanie urzadzen melioracji wodnych, Inwestor zobowigzany jest
wykona¢ inwestycje w sposob zapewniajgcy zachowanie sprawnosci uzytkowej tych
urzadzen, a w przypadku ich uszkodzenia, przywréci¢ temu systemowi wodnemu
wlasciwe dzialanie; na obszarze objetym inwestycja nie wystepujg srodladowe wody
powierzchniowe, natomiast wystepuja urzadzenia melioracji wodnych — sie¢ drenarska.
jezeli urzadzenia te sg objete dzialalno$cig spotki wodnej — lokalizacje inwestycji na
etapie projektowania nalezy uzgodni¢ z tg spotka;

z uwagi na wystepowanie urzadzen melioracji wodnych, zgodnie z art. 234, art. 192 ust.

1, art. 197 ust.1 w nawigzaniu do art. 17 ust. 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo

wodne, zabrania si¢ m.in.:

- zmienia¢ kierunku i natezenia odplywu znajdujacych sie na jego gruncie wadd
opadowych lub roztopowych lub kierunku odptywu wéd ze zrodet — ze szkodg dla
gruntdw sgsiednich,

- niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych),

- wykonywania w poblizu urzadzen wodnych (w tym urzadzen melioracji wodnych)
robot oraz innych czynnoéci, ktére moga powodowaé w szczegdlnoscei zmniejszenie
wytrzymatosci urzadzen wodnych.

Stosownie do art. 205 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2022 .,

poz. 2625 ze zm.), utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy do

zainteresowanych wiascicieli gruntow, a jezeli urzadzenia te sa objete dziatalnoScig
spotki wodnej dzialajgcej na terenie gminy lub zwigzku spétek wodnych, w ktérym jest
zrzeszona spotka wodna dzialajaca na terenie gminy — do tej spotki lub tego zwiazku
spolek wodnych. Obowiazek ten obejmuje eksploatacje, konserwacje oraz remont w celu
zachowania funkcji urzgdzen wodnych.

3



5. Ustalenia dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i débr kultury
wspolezesnej.

Teren objety decyzja nie znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej. Inwestycje nalezy

realizowa¢ zgodnie z art. 32 i 33 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece

nad zabytkami (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 840).

6. Ustalenia dotyczace obslugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1) zaopatrzenie w wode — z uwagi na charakter przedsiewziecia nie ustala si¢;

2) zaopatrzenie w energie elektryczng — 2z istniejgcej sieci elektroenergetycznej,
projektowanym przylgczem po uzyskaniu technicznych ~warunkow przytaczenia
{ zawarciu umowy przylaczeniowej z operatorem sieci oraz w ramach produkcji wlasnej
farmy;

3) zaopatrzenie w energi¢ cieplng —z uwagi na charakter przedsigwzigcia nie ustala sie;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — rozprowadzanie powierzchniowe
na tereny nieutwardzone terenu objgtego decyzjg, zabronione jest dokonywanie zmiany
naturalnego sptywu wod opadowych i roztopowych w celu kierowania ich na tereny
sgsiednich dzialek;

5) odprowadzanie Sciekow socjalno-bytowych — z uwagi na charakter przedsiewziecia nie
ustala si¢;

6) zagospodarowanie odpadow statych — zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) w przypadku zagospodarowania wod opadowych za pomocg urzadzen wodnych,
Inwestor zobowiazany jest do uzyskania pozwolenia wodnoprawnego w mysl art. 389
pkt 6 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (tj. Dz. U. z 2022 1., poz. 2625 ze
zm.) na wykonanie urzadzef wodnych stuzacych do odprowadzania wod opadowych
(np. studnia chlonna, wylot).

7. Ustalenia w zakresie komunikacji:

1) obstuga komunikacyjna — z uwagi na charakter inwestycji nie ustala si¢;

2) jezeli w przypadku realizacji planowanej inwestycji, wystapi konieczno$é zapewnienia
miejsc postojowych, nalezy urzadzi¢ je w granicach terenu instalacji odnawialnego
zrodla energii.

8. Ustalenia dotyczace terenéw gérniczych, narazonych na niebezpieczefstwo powodzi
i osuwania sie mas ziemnych — czgs¢ dzialki o numerze ewidencyjnym 157/17
zlokalizowana w obrebie Kuczyna, gmina Krobia, potozona jest poza terenami gérniczymi,
narazonymi na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.

9. Ustalenia dotyczace obszaru w stosunku do ktorego decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1
ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesylowych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 428 ze zm.), ustanowiony zostal
zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy oraz obszaru strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu, a takie obszaru strefy
bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagn — planowana budowa farmy
fotowoltaicznej ,,Krobia 2” o mocy do 4 MW wraz z infrastrukturg towarzyszacq
zapewniajaca poprawng pracg oraz zabezpieczajacg mienie nie znajduje sie w obszarze w
stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesylowej, ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
24 lipca 2015 1. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesytowych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 428 ze zm.) oraz nie znajduje si¢ obszarze strefy
kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu, a takze nie znajduje sie w obszarze
strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

10. Linie wyznaczajace teren inwestycji.



Granice terenu instalacji odnawialnego zrodla energii okreslajgce linie wyznaczajace teren
inwestycji oraz teren instalacji odnawialnego zrédla energii wskazano na mapie zasadniczej
w skali 1:1000, stanowigcej zalgcznik graficzny do niniejszej decyzji.

11. Ustalenia wymagan dotyczacych ochrony intereséw osob trzecich:

1)

2)

3)

4)

5)

nie wystepuje potrzeba ochrony przed pozbawieniem dostepu do drogi publicznej
i mozliwosci korzystania ze $rodkow lgcznosci;

w  przypadku, kiedy realizacja inwestycji moze spowodowaé ograniczenia
w zagospodarowaniu lub uzytkowaniu sasiednich terenéw co szczegdlnie dotyczy
odprowadzania wod opadowych oraz lokalizacji miejsca gromadzenia odpadéw — nalezy
dokona¢ uzgodnien z ich wlascicielami;

ewentualne ucigzliwosci powstale w trakcie realizacji i eksploatacji inwestycji nie mogg
wykracza¢ poza granice nieruchomosci inwestora;

wejcie na tereny sgsiadujagce wymaga porozumienia z ich dysponentami,
uporzadkowania i przywrocenia poprzednich waloréw gruntu oraz wyplacenia
stosownych odszkodowan uregulowanych umownie;

na etapie projektowania, realizacji i eksploatacji inwestycji nalezy uwzglednié calosé
warunkéw wynikajgcych z przeprowadzonych uzgodnien oraz zapewni¢ ochrone
interesow 0sOb trzecich, respektujac wymagania okreslone w Ustawie z dnia 7 lipca
1994 1. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 ze zm.).

12. Inne warunki i ustalenia

1

2)

3)

4)

5)

Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z art. 63 ust. 2

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie rodzi praw do terenu oraz

nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot

naktadéw poniesionych w zwigzku z otrzymang decyzjg ustalajgcg warunki zabudowy

i zagospodarowania terenu.

Decyzja niniejsza nie jest pozwoleniem na budowe i nie upowaznia do jej rozpoczecia.

Do budowy mozna przystapi¢ po uzyskaniu pozwolenia na budowe, o ktére nalezy

wystapi¢ do Starostwa Powiatowego w Gostyniu.

Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz normami

technicznymi.

Zgodnie z art. 65 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niniejsza

decyzja wygasa jesli:

a. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe,

b. dla terenu objetego decyzjg uchwalono miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 21 kwietnia 2022 roku, w trybie art. 59 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022r., poz. 503 ze zm.)
w imieniu MB SUN 2 Sp. z o.0., zlozony zostal wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wolnostojacej farmy fotowoltaicznej
,»Krobia 2” 0 mocy do 4 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zapewniajgcg poprawng prace
oraz zabezpieczajacg mienie terenie czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 157/17, polozonej

w obrebie Kuczyna, gmina Krobia.

W dniu 1 czerwca 2022 r. Burmistrz Krobi wydat decyzje WIGP.6730.19.2022.PP o

odmowie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wolnostojace;

farmy

fotowoltaicznej ,,Krobia 2” o mocy do 4MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca

zapewniajgcg poprawng prace oraz zabezpieczajgcg mienie na terenie cze$ci dziatki o numerze
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ewidencyjnym 157/17 polozonej w obrebie geodezyjnym Kuczyna. W swojej decyzji Burmistrz
Krobi okreslil, ze w zwiazku z przeprowadzong analizg art. 10 ust 2a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennyim oraz pojawiajgcego si¢ orzecznictwa sgdowego, tut. organ
stwierdzil, ze w przedmiotowej sprawie powyzszy przepis nie zostal spelniony. Planowana
inwestycja polega na budowie wolnostojgcej farmy fotowoltaicznej ,,Krobia 2”7 o mocy
do 4MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zapewniajgcg —poprawng — prace
oraz zabezpieczajacg mienie na terenie czgSci dzialki o numerze ewidencyjnym 157/17
polozonej w obrebie geodezyjnym Kuczyna wymaga ustalenia jej w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na lokalizacje przedmiotowe]
inwestycji na gruntach rolnych klasy IVa oraz moc planowanej inwestycji do 4,0 MW.
W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetym Uchwalg
Nr XXXV/299/2017 Rady Miejskiej w Krobi z dnia 17 sierpnia 2017 r. cz¢$¢ dziatki o numerze
ewidencyjnym 157/17, na ktorej wnioskowana jest inwestycja polozona w obrebie geodezyjnym
Kuczyna zostala przeznaczona pod tereny gospodarki rolnej, co nie wskazuje
na rozmieszczenie na ww. terenie urzadzen wytwarzajacych energi z odnawialnych zrédet
energii. W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Krobia przyjetym Uchwalg Nr XXXV/299/2017 Rady Miejskiej w Krobi z dnia 17 sierpnia
2017 r. zostalo okreslone, ze: ,,Ustala sig przeznaczenie i generalne zasady zagospodarowania
Jednostek terenowych wydzielonych za pomocq linii rozgraniczajgcych na rysunku i
oznaczonych symbolami: R — tereny gospodarki rolnej:

a) niedopuszczalna jest jakakolwiek zabudowa, w tym zwigzana z produkcjg rolniczq, z
wyjqtkiem szklarni i namiotow foliowych oraz niewielkich, tymczasowych obiektow do obstugi
upraw sadowniczych bqdz warzywnych, o kubaturze do 20 m3 /I ha terendw,
b) dopuszczalna jest budowa stawow, zakladanie plantacji i inne formy intensywnej gospodarki
rolnej (bez prawa zabudowy);

¢) dopuszczalne jest przeprowadzanie elementow liniowych infrastruktury technicznej i lokalnej
komunikacji, wraz z lokalizacjq urzqdzen i obiektéw towarzyszgcych.”

W zwigzku z powyzszym, Burmistrz Krobi w decyzji WIGP.6730.19.2022.PP z dnia 1 czerwca
2022 r. stwierdzil, ze planowana inwestycja nie moze zostac zlokalizowana na terenie
wskazanym przez Inwestora we wniosku.

W dniu 17 czerwea 2022 r. do tut. urzedu wplynelo odwotanie MB SUN 2 Sp. z 0.0., ul.
Tumska 4/2, 02-430 Warszawa od decyzji Burmistrza Krobi WIGP.6730.19.2022.PP z dnia 1
czerwca 2022 1.

Burmistrz Krobi przestal powyzsze odwolanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Lesznie w dniu 24 czerwea 2022 1.

W dniu 15 lipca 2022 r. do tut. urzedu wplynela decyzja Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Lesznie z dnia 11 lipca 2022 r. znak: SK0.430.1099.94.2022 o utrzymaniu w
mocy zaskarzonej decyzji organu pierwsze] instancji.

W dniu 9 sierpnia 2022 r. do tut. urzgdu wplyneta do wiadomosci tut. organu odpowiedz
na skarge MB SUN 2 Sp. z o0.0. na decyzj¢ Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Lesznie z dnia 11 lipca 2022 r. znak: SK0.430.1099.94.2022, ktora zostala przekazana
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze przez wraz z aktami sprawy do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w Poznaniu.

Wyrokiem IT SA/Po 554/22 z dnia 1 grudnia 2022 r. Wojewddzki Sad Administracyjny
w Poznaniu uchylil zaskarzong decyzje Samorzagdowego Kolegium Odwotawczego w Lesznie
oraz poprzedzajaca ja decyzj¢ Burmistrza Krobi z dnia 1 czerweca 2022 1. znak
WIGP.6730.19.2022.PP. W ww. wyroku Wojewodzki Sad Administracyjny w Poznaniu
okreslit, ze ,,W przypadku tych pierwszych powstaly wqtpl iwosci dotyczgce zasad ich lokalizacyi,
a w szczegdlnosci ustalenia, czy mozliwa jest ich realizacja na terenach, ktére nie zostaly pod
ten cel przewidziane, najpierw w obowiqzujgcym studium uwarunkowarn i kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy, a nastgpnie w planie miejscowym. Odnoszqc sie do
powyzsze] kwestii podzieli¢ nalezy poglgd, ze przepisy art. 15 ust. 3 pkt 2a w zw. z art. 10 ust. 2a
u.p.z.p. nie zakazujq realizacji elektrowni fotowoltaicznych poza obszarami wskazanymi w
studium pod tego rodzaju inwestycji, nawet w przypadku, gdy realizacja tego typu inwestycji nie
zostala przewidziana w powyzszym akcie planistycznym. Gdyby bowiem taka byla wola
ustawodawcy, to zawarlby w tym wzgledzie podobne unormowanie, jak w odniesieniu do
obiektéw handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 n?, dla ktérych art. 10 ust. 3a i 3b u.p.z.p.
wprost przewiduje mozliwos¢ ich lokalizacji wylgcznie na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W odniesieniu do urzqdzen wytwarzajgcych energie z
odnawialnych zrodel energii o mocy przekraczajgcej 500 kW takiego przepisu brak. W
konsekwencji, gdy takie obszary nie zostaly wskazane w studium, to dopuszczalnosé inwestycji
nalezy ocenic, biorgc pod uwage tres¢ obowigzujgcego planu miejscowego, natomiast w
przypadku jego braku realizacja tego typu inwestycji jest mozliwa na podstawie ostatecznej
decyzji o warunkach zabudowy.

Przytoczone w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji przepisy art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3 pkt 3a
u.p.z.p. dotyczq planowania przestrzennego, a nie przestanek wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Nie wylqczajg one lokalizacji okreslonych w tych przepisach instalacji odnawialnych
Zrodel energii na podstawie decyzji administracyjnej. Jak powyzej wskazano, gdyby taka byla
wola ustawodawcy do odnoscie tego rodzaju inwestycji zawarlby podobne unormowanie jak w
art. 10 ust. 3b ustawy w odniesieniu do obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?, czego jednak nie uczynil. Nalezy mie¢ ponadto na uwadze przepis art. 9 ust. 4 u.p.z.p.
ktory stanowi, ze ustalenia studium sq wigzgce dla organdéw gminy przy sporzqdzaniu planow
miejscowych. Teren przedmiotowej inwestycji nie jest zas objety planem miejscowym, natomiast
decyzja o ustaleniu warunkow zabudowy wydawana jest na podstawie przepisow odrebnych i
zapisy (ich brak) studium nie majq dla niej wigzgcego charakteru.”

W zwigzku z powyzszym, Burmistrz Krobi ponownie rozpoznajac sprawe uwzglednit
wyktadni¢ zawartg w ww. wyroku.

W dniu 30 stycznia 2023 r. do tut. urzedu wplynelo pelnomocnictwo dla .
, a tut. organ uzyskal

informacje, ze to jest obecnie pelnomocnikiem MB SUN 2 Sp. z o.0.
w przedmiotowej sprawie.

Na podstawie art. 4 ust. 1 i ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji
celu publicznego oraz okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu
nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdw zagospodarowania
i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przedmiotowy teren znajduje si¢ w obszarze dla ktérego nie ma
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym
w celu realizacji inwestycji konieczne jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Burmistrz Krobi na podstawie art. 53 ust. 3 ww. Ustawy dokonujac analizy warunkow
i zasad zagospodarowania terenu, wynikajacych z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego
i prawnego terenu objetego wnioskiem, stwierdzil Zze inwestycja na terenie czesci dziatki
numer ewidencyjny 157/17, zlokalizowanej w obrebie Kuczyna spelnia warunki wymagane
w art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Dla wnioskowanej inwestycji wydana zostata przez Burmistrza Krobi w dniu 4 kwietnia
2022 r. decyzja nr WIGP.6220.23.2021.0S o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody
na realizacje przedsigwziecia polegajacego na: ,,Budowie wolnostojacej farmy fotowoltaiczne;j



Krobia 2” 0 mocy do 4 MW wraz z infrastrukturg towarzyszgcg zapewniajgcg poprawng prace
oraz zabezpieczajacg mienie na dzialce ewidencyjnej nr 157/17, obrgb Kuczyna”.

W zwigzku z Wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu sygn.
Akt. I SA/Po 554/22 7z dnia 1 grudnia 2022 r., a takze pojawiajacym si¢ nowym orzecznictwem
dotyczacym mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla budowy wolnostojacych urzadzen
fotowoltaicznych — farm fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej wigksze] niz
1000 kW zlokalizowanych na gruntach innych niz grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas V,
VI, VIz i nicuzytki, na obszarach, na ktérych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Krobia nie ma wskazanych farm fotowoltaicznych, w
nawiazaniu do art. 10 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.), tut. organ uznal, iz planowana inwestycja
jest mozliwa do realizacji i zgodna z przepisami, poniewaz zgodnie z przytoczonym nizej
orzecznictwem oraz wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu sygn. Akt
I1 SA/Po 554/22 7 dnia 1 grudnia 2022 r. planowana inwestycja nie musi by¢ zgodna z zapisami
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Krobia.
Naczelny Sad Administracyjny w swoim wyroku z dnia 29 czerwca 2022 r., sygn. II OSK
1276/21 wskazuje: ,,Poglgd przedstawiony przez Skarzqcq kasacyjnie, wedlug kitdrego powyzsze
ograniczenia zostaly zawarte w art. 10 ust. 2a u.p.z.p., zgodnie z kidrym jezeli na obszarze
gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedq urzqdzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédel energii o mocy przekraczajgeej 100 KW, a takze
ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu, w studium ustala sie ich rozmieszczenie (obecnie: jezeli na obszarze gminy
przewiduje sie wyznaczenie obszardéw, na ktdrych rozmieszczone bedq urzqdzenia wytwarzajgee
energie z odnawialnych zrédel energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 500 kW, a takze ich
stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu 1
uzytkowaniu terenu, w studium ustala sig ich rozmieszczenie, z wylgczeniem:
1) wolnostojgcych urzqdzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elekirycznej nie wigkszej
niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, VIz i
nieuzytki - w rozumieniu przepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne,
2) urzqdzen innych niz wolnostojqce.), nie jest poglgdem trafiym.
Dokonywanie rekonstrukcji tresci art. 61 ust. 3 u.p.z.p. z uwzglednieniem art. 10 ust. 2a u.p.z.p.,
nie mozna utozsamialé z zastosowaniem systemowej wykladni prawa. Co prawda oba
wymienione przepisy sq zawarte w tej samej ustawie, jednakze z uwagi na prawny charakter
decyzji o warunkach zabudowy, jak i studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, bledne byloby uznanie ich systemowego powigzania. Studium jest
bowiem aktem planowania przestrzennego, stanowigcym jednq z podstaw ksztaltowania
lokalnego porzqdku planistycznego znajdujgcego wyraz w ustaleniach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast decyzje o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 4
ust. 2 u.p.z.p., okreslajq sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ich tres¢ jest wypadkowq
ogélnego porzqdku planistycznego ksztaltowanego przez ustawy oraz inne akty normatywne o
powszechnej mocy obowiqzujgcej i w tym kontekscie sq postrzegane jako decyzje zwigzane o
charakterze deklaratoryjnym.
Poza tym ustalenia zawarte w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (okreslanym mianem aktu polityki planowania przestrzennego oraz aktem
kierownictwa wewnetrznego i niebedgcym, w mysl art. 9 ust. 5 u.p.zp., aktem prawa
miejscowego, wigzqce dla organéw gminy przy sporzqdzaniu plandw miejscowych zob. art. 9
ust. 4 up.z.p.), nie mogq z uwagi na ich wewnetrzy charakter wiqza¢ organu wydajqcego



powszechnej mocy obowiqzujgcej i w tym kontekscie sq posirzegane jako decyzje zwigzane o
charakterze deklaratoryjnym.

Poza tym ustalenia zawarte w  studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (okreslanym mianem aktu polityki planowania przestrzennego oraz aktem
kierownictwa wewnglrznego i niebedgcym, w mysl art. 9 ust. 5 up.zp., aktem prawa
miejscowego, wigzqce dla organéw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych zob. art. 9
ust. 4 up.zp.), nie mogq z uwagi na ich wewnetrzy charakter wiqzaé organu wydajgcego
decyzje administracyjng. Ta bowiem jest wydawana na podstawie przepiséw powszechnie
obowigzujgcych.

Podobne stanowisko zajal takze Wojewodzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z
dnia 26 kwietnia 2022 r. sygn. II SA/Bd 1591/21: , Argumentem za wydaniem decyzji
kasacyjnej nie moze byc réwniez stanowiska SKO, iz tylko na obszarach wskazanych w studiach
mogq by¢ realizowane urzqdzenia wytwarzajqce energie z odnawialnych #rédel energii o mocy
przekraczajgcej 100 kW. Stosownie do art. 10 ust. 2a upzp jezeli na obszarze gminy przewiduje
si¢ wyznaczenie obszardw, na ktérych rozmieszczone bedq urzqdzenia wytwarzajgce energie z
odnawialnych Zrédel energii o mocy przekraczajqcej 100 kW (obecnie 500 kW), a takze ich stref
ochronnych zwiqzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu w studium ustala sig ich rozmieszczenie. Natomiast zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 3a upzp w
planie miejscowym okresla si¢ w zaleznosci od potrzeb granice terendw pod budowe urzgdzen, o
ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu fterenu oraz wystepowaniem znaczgcego
oddzialywania tych urzqdzen na srodowisko. Przytoczone przepisy art. 10 ust. 2a i art. 15 ust. 3
Pkt 3a upzp dotyczq planowania przestrzennego, a nie przestanek wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Nie wylqgczajq one lokalizacji okreslonych w tych przepisach instalacji odnawialnych
Zrodel energii na podstawie decyzji administracyjnej. Gdyby taka bala wola ustawodawcy do
odnoscie tego rodzaju inwestycji zawarlby podobne unormowanie jak w art. 10 ust. 3b upzp w
odniesieniu do obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, czego jednak
nie uczynil. Nalezy mie¢ ponadto na uwadze przepis art. 9 ust. 4 upzp, ktéry stanowi, ze
ustalenia studium sq wigzqce dla organdéw gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych. Teren
przedmiotowej inwestycji nie jest zas objety planem miejscowym, natomiast decyzja o ustaleniu
warunkow zabudowy wydawana jest na podstawie przepiséw odrebnych i zapisy (ich brak)
studium nie majq dla niej wigzgcego charakteru.”

W dniu 30 stycznia 2023 r., Burmistrz Krobi wystapil o uzgodnienie projektu decyzji o
warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie wolnostojacej farmy
fotowoltaicznej ,,Krobia 2” o mocy do 4MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zapewniajaca
poprawng pracg oraz zabezpieczajg mienie na terenie dzialki o numerze ewidencyjnym 157/17
potozonej w obrebie geodezyjnym Kuczyna, do nastepujgcych organdw:

- Starosty Gostynskiego, ul. Wroctawska 256, 63-800 Gostyn;

- Dyrektora Zarzadu Zlewni w Lesznie Pafistwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie

ul. Chociszewskiego 12, 64-100 Leszno;
- Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego Geologa Wojewodzkiego, Al. Niepodlegltosci 34,

61-714 Poznan;
- Marszatka Wojewodztwa Wielkopolskiego, Al. Niepodleglosci 34, 61-714 Poznan;
- Dyrektora Wielkopolskiego Zarzadu Drég Wojewodzkich w Poznaniu, ul. Wilczak 51, 61-623
Poznan.

Zgodnie z art. 53 wust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku niezajecia stanowiska przez ww. organy
uzgadniajgce w terminie 2 tygodni od dnia doreczenia wystgpienia o uzgodnienie, uzgodnienie
uwaza si¢ za dokonane.



Jednocze$nie w przedmiotowej sprawie wystgpiono o zajecie stanowiska do ENEA
Operator Sp. z 0.0., Rejon Dystrybucji Leszno, ul. Grunwaldzka 128, 64-100 Leszno, Oddziat
Dystrybucji Poznan, ul. Panny Marii 2, 61-108 Poznan.

W dniu 6 lutego 2023 r. do tut. urzgdu wplynglo pismo Marszalka Wojewddztwa
Wielkopolskiego z progbg o uzupelnienie wniosku o uzgodnienie projektu decyzji dla
przedmiotowej inwestycji o wypis 1 Wyrys z miejscowego planu, ktory utracit moc
obowigzujacg na podstawie art. 67 ustawy o ktorej mowa w art. 88 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2 2022 r., poz. 503
ze zm.), a tut. organ uzupelnit przedmiotowy wniosek o wWw. wypis i wyrys w dniu 8 lutego
2023 1.

W dniu 13 lutego 2023 1., do tut. urzedu wplynelo Postanowienie Dyrektora Zarzadu
Zlewni w Lesznie Pafstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, znak:
WR.ZPU.2.521.158.2023. EW z dnia 10 lutego 2023 r. o uzgodnieniu projektu decyzji
o warunkach zabudowy w zakresie melioracji wodnych, o ktérych mowa w art. 53 ust. 4 pkt 6,
w powigzaniu z art. 60 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, z uwagami, ktore zostaly opisane w pkt 4 ppkt 8, 9 oraz w pkt 6 ppkt 7
niniejszej decyzji.

W dniu 13 lutego 2023 r. do tut. urzegdu wplyneto pismo ENEA Operator Sp. z 0.0,
Oddzial Dystrybucji Poznan, ul. Panny Marii 2, 61-108 Poznan o pozytywnym zaopiniowaniu
przedmiotowego dokumentu z uwagami opisanymi w pkt 3 ppkt 2 niniejszej decyzji.

W dniu 16 lutego 2023 r., do tut. urzedu wplynelo Postanowienie Marszalka
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 14 lutego 2023 1., znak: DI-IV.7637.18.2023 o
uzgodnieniu mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla przedmiotowej inwestycji, w
zakresie zadan i programéw okreslonych w art. 39 ust. 3, 4 1 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzernym (t.j. Dz. U. z 2022 1., poz. 503 ze zm.), ujetych
w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania  przestrzennego ~ miejskiego  obszaru funkcjonalnego ~ Poznania,
zatwierdzonym Uchwalg nr V/70/19 Sejmiku Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 25 marca
2019 r. (Dz. Urz. Woj. Wikp. z 2019 r., poz. 4021), pod warunkiem, ze lokalizacja
przedmiotowej inwestycji bedzie uwzgledniac stanowisko Wielkopolskiego Zarzadu Drog
Wojewddzkich w Poznaniu, wyrazone na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 9 ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie sposobu zagospodarowania terendw
w otoczeniu pasa drogi wojewodzkiej nr 434. Marszalek Wojewddztwa Wielkopolskiego
okreslit, ze przeprowadzono analize stanu prawnego i faktycznego, wynikajgcego z lokalizacji
planowanej inwestycji w odniesieniu do obiektow ponadlokalnej infrastruktury komunikacyjne;j.
W oparciu o wyniki tej analizy stwierdzil, ze nie powinna ona kolidowa¢ z zadaniami i
programami, ujetymi w  Planie zagospodarowania  przestrzennego — wojewddztwa
wielkopolskiego.

Stwierdzajac zgodno$¢ planowanego przedsiewzigcia z przepisami szczegdlnymi
i odrebnymi, nalezato orzec jak w sentencji.

Projekt decyzji o warunkach zabudowy opracowat

POUCZENIE

Od niniejszej decyzji stuzy odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Lesznie za moim posrednictwem w terminie 14 dni od dnia doreczenia. W trakcie biegu
terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania wobec
organu administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem dorgczenia organowi
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administracji publicznej o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez
ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje si¢ ostateczna i prawomocna.

Zgodnie z art. 51 ust. 2e, 2h, 2f art. 64 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 1., poz. 503.) w przypadku
niewydania decyzji o warunkach zabudowy w ciggu 90 dni od daty zlozenia wniosku,
podmiotowi, ktéry wystapil z wnioskiem przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia
kary, o ktérej mowa w art. 51 ust. 2 ww. ustawy. Zgodnie z art. 2c do terminu,
o ktéorym mowa w art. 51 ust. 2 ww. ustawy, nie wlicza si¢ termindéw przewidzianych
w przepisach prawa do dokonania okreslonych czynno$ci, okreséw zawieszenia postgpowania
oraz okresow opéznien spowodowanych z winy strony albo z przyczyn niezaleznych od organu.
Zgodnie z art. 51 ust. 2f ww. ustawy zgdanie, o ktérym mowa w ust. 2e, wnosi si¢ za
posrednictwem organu wlasciwego do wydania decyzji w sprawie ustalenia lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z art. 286 §2 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postgpowaniu przed
sgdami administracyjnymi (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 259) termin do zalatwienia sprawy przez
organ administracji okre$lony w przepisach prawa lub wyznaczony przez sad liczy si¢ od dnia
doreczenia organowi akt albo, w przypadku, o ktorym mowa w § la, odpisu orzeczenia — w
niniejszej sprawie od dnia 26 stycznia 2023 r. (dostarczenie prawomocnego eizeczenia i zwrot
akt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego po wydani : ojewodzkiego Sadu

Zalaczniki: Nl -
1. Mapa w skali 1:1000, )
2. Analiza wraz z mapa w skali 1:1000.

Zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej
dokonano zaplaty oplaty skarbowej w kwocie 598,00 + 17,00 zl dnia 20.04.2022 r.
oraz 17,00 zt z dnia 30.01.2023 r.
na konto nr 89102040270000130208062582
Podinspektor
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Zalgeznil ny 2
do decyzji o warunkach zabudowy

nr WIGP.6730,19,2022.PP z dnm'}\)i«’\ ...... 2023 v,

ANALIZA FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY
[ ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW,
0 KTORYCH MOWA W ART. 61 UST. 1-6 USTAWY

Cresé telstowa
Podstawa prawna: ari. 53 ust. 3 w zwigzku z ari. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu prrestrzennym (tj. Dz, U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) oraz
rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagar dotyczgeych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w prrypadku

braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588 ze zim.).

I. Podstawa do przeprowadzenia analizy urbanistycznej

Whiosek o ustalenie warunkéw zabudowy: MB SUN 2 Sp. z o.0., ul. Tumska 4/2, 02-430

Warszawa, otrzymany w dniu 21.04.2023 r., dla budowy wolnostojacej farmy fotowoltaicznej
,Krobia 2”7 0 mocy do 4 MW wraz z infrastrukturg towarzyszaca zapewniajacg poprawng oraz
zabezpieczajacg mienie, na terenie czesci dziatki o numerze ewidencyjnym 157/17, polozonej
w obrebie Kuczyna, gmina Krobia, stanowigcej grunty orne. Granice obszaru analizowanego
wskazanego na zafgczniku graficznym wyznacza si¢ zgodnie z ww. ustawa, wokot terenu objetego
wnioskiem, w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu i nie mniejszej niz
50 m. Przez front terenu nalezy rozumieé te cze$¢ granicy dziatki budowlanej, ktéra przylega
do drogi publicznej lub wewnetrznej, z ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd na dziatke. Przy czym
zauwazyé i wyjasni¢ trzeba fakt wystgpowania w obszarze analizowanym takze fragmentow
dziatek. Jednak biorgc po uwage, ze stanowia one czesci wigkszych calosci jakimi sg dziatki
ewidencyjne, to w analizie uwzgledniono sposob zagospodarowania i uzytkowania catosci tych
dziatek. Stanowisko takie potwierdza przyjete orzecznictwo sadéw administracyjnych, z ktorych
wynika, ze w kazdej indywidualnej sprawie organ okreslajacy warunki zabudowy musi podda¢
analizie obszar tworzgcy urbanistyczng catosé, tak aby mozliwe byto dokonanie rzetelnej oceny
sytuacji faktycznej pod wzgledem mozliwosci zrealizowania planowanej inwestycji, przy
jednoczesnym zachowaniu koniecznych wymogow wynikajacych z ustawy (wyrok NSA z dnia 20
marca 2012 r. sygn. akt I OSK 10/11; wyrok NSA z dnia 3 grudnia 2008 r. sygn. akt II OSK
1520/07; wyrok NSA z dnia 15 lipca 2009 r. sygn. akt 1153/08). Granice obszaru analizowanego






wyznaczono na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt. 1

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

II. Zakres spelnienia warunkow art. 61 ust, 1-6 ww. ustawy

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moziiwe w przypadku lgcznego spelnienia

nastepujacych warunkéw:

1. KONTYNUACJA FUNKCIJI, PARAMERTRY, CECHY I WSKAZNIKI ZABUDOWY
ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Na podstawie art. 61 ust. 1 pki.1

Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne) obiektow
budewlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu.

Przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 1 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen
infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrodta energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych zrédiach energii. Na powyzsze wskazuje
orzecznictwo sgdowo-administracyjne. Wojewodzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy w
wyroku z dnia 26 kwietnia 2022 r. sygn. II SA/Bd 1591/21 wskazuje: ,, Zdaniem Sgdu w sSwietle
poczynionych uwag, nalezy podzieli¢ stanowisko strony wnoszqcej sprzeciw, ze wykladnia przepisu
art. 61 ust. 3 upzp w powiqzaniu takze z fresciq i uzasadnieniem ustawy zmieniajgcej z dnia 19
lipca 2019 r., nie uprawnia do wylgczenia z pojecia instalacji odnawialnego zrodla energii, o
ktorym mowa w art. 61 ust. 3 upzp instalacji o mocy przekraczajgcej 100 kW. Racje ma spotka, ze
skoro w art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. ustawodawca rozréznia i wyszczegolnia
mikroinstnalacje w rozumieniu art. 2 pkt 19 woze, to nie ma uzasadnienia dla uznania, ze w
nastgpnym przepisie, tj. 4 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. postugujgc sie ogolnym pojeciem
instalacji odnawialnego Zrédla energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 uoze ma na mysli jedynie
instalacje o mocy ponizej 100kW. Tym bardzie, ze w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej
wyjasnil takze, ze "ze wzgledu na rozbieinosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagata
rowniez kwestia kwalifikowania budowy urzqdzen wytwarzajgcych energie ze zrodel odnawialnych
do kategorii urzqdzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 upzp", ze "w zwigzku z
rozbieznosciq orzeczniczq, z punktu widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w branzy
odnawialnych zZrodel energii przezywajqcej dynamiczny rozwdj, zaproponowano rozszerzenie art.
61 ust. 3 upzp o instalacje odnawialnego zrodta energii" i, ze "przy ustalaniu warunkéw zabudowy
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dla tych instalacji nie bedzie wymagane spelnienia zasady dobrego sgsiedztwa oraz warunki
dostepu do drogi publicznej". W ramach tych zapiséw w zadnym miejscu nie wskazane, ze zmiana
art. 61 ust. 3 upzp nie ma dotyczyé wszystkich instalacje odnawialnego zrodla energii, lecz jedynie

tych o mocy do 100 kW.”

2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

na podstawie art. 61 ust, 1 pkt, 2

Teren ma dostep do drogi publicznej.
Przepisu art. 61 ust. 1 pkt. 2 nie stosuje si¢ do linii kolejowych, obiektéw liniowych i urzadzen

infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédta energii w rozumieniu art. 2 pkt
13 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrodlach energii. Na powyzsze wskazuje
orzecznictwo sadowo-administracyjne. ,Zdaniemn Sgdu w Swietle poczynionych uwag, nalezy
podzieli¢ stanowisko strony wnoszqgcej sprzeciw, ze wykladnia przepisu art. 61 ust. 3 upzp w
powiqzaniu lakze z (rescig i uzasadnieniem usiawy zmieniajgcej z dnia 19 lipca 2019 r., nie
uprawnia do wylgczenia z pojecia instalacji odnawialnego Zrédla energii, o kiérym mowa w art.
61 ust. 3 upzp instalacji o mocy przekraczajqcej 100 kW. Racje ma spotka, ze skoro w art. 4 pkt 1
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. ustawodawca rozrdznia i wyszczegolnia mikroinstnalacje w
rozumieniu art. 2 pkt 19 uoze, to nie ma wzasadnienia dla uznania, ze w nastgpnym przepisie, tj. 4
pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. postugujgc sie ogdlnym pojeciem instalacji odnawialinego
Zrodila energii w rozumieniu art. 2 pkt 13 uoze ma na mysli jedynie instalacje o mocy ponizej
100kW. Tym bardzie, ze w uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajgcej wyjasnil takze, ze "ze
wzgledu na rozbieznosci judykatury, interwencji ustawodawcy wymagala réwniez kwestia
kwalifikowania budowy urzgdzen wytwarzajqcych energie ze zrodel odnawialnych do kategorii
urzqdzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 61 ust. 3 upzp", ze "w zwigzku z
rozbieznosciq orzeczniczq, z punktu widzenia potrzeb procesu inwestycyjnego w branzy
odnawialnych zrddel energii przezywajqcej dynamiczny rozwdj, zaproponowano rozszerzenie art.
61 ust. 3 upzp o instalacje odnawialnego zrodla energii” i, ze "przy ustalaniu warunkow zabudowy
dla tych instalacji nie bedzie wymagane spetnienia zasady dobrego sgsiedztwa oraz warunku
dostepu do drogi publicznej". W ramach tych zapiséw w zadnym miejscu nie wskazane, ze zmiana
art. 61 ust. 3 upzp nie ma dotyczyc¢ wszystkich instalacje odnawialnego zrédla energii, lecz jedynie

tych o mocy do 100 kW.”

3. UZBROJENIE TERENU

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 3







Istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajgce

dia zamierzenia budowlanego:

Dla projektowanej inwestycji s zabezpieczone potrzeby w zakresie dostawy energii elektryczne;.

4. KONIECZNOSC UZYSKANIA ZGODY NA ZMIANE PRZEZNACZENIA GRUNTOW
ROLNYCH

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 4

Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i niele$ne w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 1326 ze zm.) albo jest objety zgoda uzyskany
przy sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracily moc na poedstawie art. 67 ustawy

z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym:

Cze$é dzialki o numerze ewidencyjnym 157/17 potozona w obrebie Kuczyna, gmina Krobia,
przeznaczona pod budowe wolnostojacej farmy fotowoltaicznej , Krobia 2” o mocy do 4 MW wraz
z infrastrukturg towarzyszgcg zapewniajaca poprawng oraz zabezpieczajacg mienie, i stanowigca
grunty orne, oznaczone symbolem RIVa, nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia

gruntow rolnych na cele inwestycyjne.

5. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI

na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. S

Decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi:

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z przepisami odrgbnymi.

6. POLOZENIE W OBSZARZE DLA KTOREGO USTANOWIONY ZOSTAL ZAKAZ
WZNOSZENIA I UTRZYMYWANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH PRZEZNACZONYCH
NA POBYT LUDZI ORAZ W OBSZARZE STREFY KONTROLOWANEJ I STREFY

BEZPIECZENSTWA
na podstawie art. 61 ust. 1 pkt. 6

Zamierzenie budowlane nie znajduje si¢ w obszarze:

a. w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych

(t.j. Dz. U. z 2021 r. poz 428 z poin. zm.), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym mowa

w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,






b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,

¢. strefy bezpieczefistwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu,

Whioskowana budowa wolnostojacej farmy fotowoltaicznej ,,Krobia 2” o mocy do 4 MW wraz z
infrastrukturg towarzyszaca zapewniajacg poprawng oraz zabezpieczajgca mienie, polozona jest
poza obszarem dla ktérego ustanowiony zostal zakaz wznoszenia i utrzymywania obiektow

budowlanych przeznaczonych na pobyt Iudzi oraz poza obszarem strefy kontrolowanej i strefy

bezpieczensiwa.

PODSUMOWANIIKE
Wydanie decyzji o warunkach zabudowy na podstawie art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz, U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.)
wymaga facznego spelnia warunkéw okreslonych w punktach 1 — 6

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajagcy na okreSlenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — przepisu nie stosuje sie do linii
kolejowych, obiektow liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji
odnawialnego Zrodta energii;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — przepisu nie stosuje sie do linii kolejowych, obiektéw
liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej, a takze instalacji odnawialnego zrédia energii;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace
dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
planow, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

6) zamierzenie budowlane nie znajduje sie w obszarze:

a. w stosunku do ktorego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji
w zakresie sieci przesylowej, o ktorej] mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca
20151 o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci
przesylowych (tj. Dz. U. z 2021 r. poz 428 z pozn. zm.), ustanowiony zostat zakaz,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b. strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
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c. sirefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.
W obszarze analizowanym dokonano analizy w zakresie lacznego spetnienia warunkow, o ktorych

mowa powyzej. W toku postgpowania stwierdzono, ze zostaly 1acznie spelnione wszystkie

warunki dla wydania decyzji o warunkach zabudowweﬂrm?ésl iem wnioskodawcy.

W zalaczeniu: o

- mapa w skali 1:1000.

Analize opracowal:

uprawniony do sporzgdazania projektow decyzji
0 ustaleniu warunkdws zabudowy
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 2z 2016 1. poz. 778 z pozn. zin.)






